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1. Allménna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen Kaptensbryggan i Uddevalla, Géteborgs kommun, som registrerades 2020-
07-03 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt utan begransning i tiden. Foreningen kommer bli en
akta forening.

Fastigheterna har forvirvats genom att féreningen férvéarvar andelarna i en bostadsréttsférening
innehallande fastigheterna/marken och byggnadsprojektet. De bada féreningarna kommer sedan

att fusioneras. Fanget av bade fastigheterna och byggnadsprojektet till Bostadsrattsféreningen
sker saledes via fusion.

Redovisningsmassigt kan det i bokféringen se ut som att Bostadsrattsféreningen har gjort en
forlust. Vid eventuell forsaljning av fastigheterna frén foreningens sida, berdknas realisationsskatt
pa mellanskillnaden av fastigheternas anskaffningsvirde exklusive uppskrivning & ena sidan och
framtida forsaljningspris & andra sidan. Féreningen har saledes en latent skatt att beakta i ett
s&dant fall, dvs att féreningen blir skyldig att betala skatt pa mellanskillnaden.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § i Bostadsrattslagen (1991:614), har styrelsen upprattat
féljande ekonomisk plan for foreningens verksamhet med syftet att tréffa uppldtelseavtal med
foreningens blivande medlemmar.

Uppgifterna i ekonomiska planen grundar sig pa kostnader for fastighetsforvarvet, kapitalkostnader,
driftkostnader samt foreningens arliga hyresintakter. Driftkostnaderna &r uppskattade till vad som
anses vara marknadsmassigt.

Byggnadsprojektet genomférs mellan den ekonomiska bostadsrattsféreningen och Svenska
Allmogehus. Entreprenaden regleras genom avtalsform ABT 06.

Upplatelseavtal avseende bostadsrittsligenheterna tecknas fran mars 2021. Inflyttning av hus B
berdknas ske fran mars 2021 och inflyttning av hus A berdknas ske fran maj 2021,

Sakerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatserna till bostadsrattshavarna sa som
stadgat i 4 kap 2 § Bostadsrattslagen skall lamnas via férsakringsbolag.
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2. Beskrivning av fastigheterna

Fastighetsbeteckning
Adresser
Fastigheternas areal

Boarea (ca)

Byggnadens utformning

Byggnadsar

Gillande planbestdmmelser

Taxeringsvdrde

Typkod

Forsdkringar

Uddevalla Barkhégarne 7, 11 och 26.
Regementsvigen 2-4, 451 34 Uddevalla.
1651 m2

1619 m2.

Flerbostadshus, 2 st bostadsbyggnader i 3 respektive 4 st
bostadsvaningsplan innehallande 25 st bostadsldgenheter.

Nybyggnation med fardigstdllande ar 2021.

Detaljplan: Barkhdgarne 7, 11 och 26. Akt 1485K-P11/11,
1485-1129.

Fastigheterna beriknas fa taxeringsvarde pd 28 200 000 kr
varav 23 000 000 kr avser byggnadsvarde. (SKV Allman
fastighetstaxering 2020)

Fastigheterna berdknas f& typkod — 320. (Hyreshusenhet,
huvudsakligen bostader).

Entreprendren har tecknat entreprenadférsdkring och
byggherreforsdkring. Bostadsrittsféreningen avses bli
fullvardesforsakrad

Gemensamma anordningar och installationer

Gardsplan

Kortfattad byggnadsbeskrivning

15 parkeringsplatser varav 6 med elstolpe.
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Grund Platta pa mark.

Stomme Tra.

Bjalklag Tr& och betong.

Fasader Fiber(-:ement.

Yttertak Ytpapp.

Fonster 3-glas argonfénster med aluminiumbeklddnad.
Balkonger/terrasser Samtliga lagenheter har balkong eller terrass med trall och

galvade racken samt hardat glas.

Uppvarmningssystem Fjarrvarme.

Ventilation Mekanisk

El- och VA-anslutning Uddevalla energi och Vistvatten via Uddevalla kommun.
Hiss Enivardera byggnad.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Véggar
Rum/Entré Ekparkett Vitmalade vaggar
Kok Ekparkett Vitmalade védggar
Badrum/Toalett Klinker Kakel

Utrustning i kdk HTH-kdk med vita skapsluckor, bankskiva i laminat samt

rostfria vitvaror fran Siemens.
Utrustning i badrum We, tvattstdliskommod, dusch samt golvwarme.

Tvattmaskin och torktumlare fran Siemens.

For mer detaljerad information se rumsbeskrivning.
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3. Berdkning av kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Den totala forvarvskostnaden for Bostadsrattsféreningen Kaptensbryggan i Uddevalla ar slutligt
kind och wuppgar till en summa om 73235 000 kronor. Utdver - kopeskillingen,
byggnadsentreprenaden samt dvriga forvarvskostnader sdsom lagfart och pantbrevskostnader finns
reserverade belopp for anslutningskostnader, fristdende byggnadskontrollant, méklar och &vriga
konsultarvoden. Férvarvet kommer att ske genom att féreningen forvarvar samtliga andelar i den
ekonomiska foreningen som ager fastigheterna. Vidare ingdr en fond pa 100 000 kronor som &r
avsatt for foreningens likviditet.

Kdpeskilling 73 235 000 kr
Kassa 100 000 kr
Totalt 73 335 000 kr

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa géllande marknadsvillkor i juni 2020. Férdelningen
mellan lanen dr ett forslag fran styrelsen.

| Belopp |  Rantal  Rinta|Amc
A 2 ko (%) .' e 2 {kl‘)

Lan 5950000 kr 2,25% 133 875 kr 59 500 kr 3-méan
Lan 5950 000 kr 2,50% 148 750 kr 59 500 kr 2 ar
Lan 5950000 kr 2,75% 163 625 kr 59 500 kr 5 &r
Summa Idn 17 850 000 kr

Upplatelseavgifter Okr

Insatser 55 485 000 kr

Totalt 73 335000 kr 446 250 kr 178 500 kr

*Rak amortering om 1%
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5. Berdkning av foreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstaende tabell.
Driftkostnader

Foreningens 4rliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jamférelse med moderna
bostadsrittsféreningars drift/underhaliskostnader. Féreningens kostnader ar budgeterade till ca
296 kr/kvm (BOA) och &r, se nedanstidende tabell. Eftersom fastigheterna ar nybyggda utgar ingen
fastighetsavgift ar 1-15.

Avséattningar till fonder

Arliga avsdttningar till den yttre underhllsfonden skall géras enligt foreningens stadgar och
beslutas pa féreningens ordinarie stdmma. Den ekonomiska planen visar féreningens likviditet och
tar inte hinsyn till avskrivningar. For det fall avskrivningar, utéver i kalkylen redovisad amortering
och/eller avsittning till underhallsfond, gérs med ett hégre belopp kan detta komma att leda till ett
bokféringsmissigt negativt resultat. Kr/kvm &r baserad pa fastigheternas totala ldgenhetsyta.

Kapitalkostnader enl ovan : 624 750 kr 386 kr
Lépande underhall 56 000 kr

Styrelse och revisor 20 000 kr 12 kr
Ekonomisk férvaltning 45 000 kr 28 kr
Fastighetsskotsel/stadning S0 000 kr 56 kr
Forsakring 34 000 kr 21 kr
Renhallning/sophantering 28 750 kr 18 kr
Vatten/avlopp/el 65 000 kr 40 kr
Virme bostéder/lokaler 110 000 kr 68 kr
Ovrigt 30 000 kr 19 kr
Summa 478 750 kr 296 kr
Kommunal Fastighetsavgift 0kr 0 kr
Yttre fond 75 000 kr 46 kr
Totalt 1178500 kr 728 kr
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6. Berdkning av foreningens arliga intakter

| enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens drliga utgifter samt
avsittningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsligenheterna i férhallande till lagenheternas andelstal. |

arsavgiften ingdende konsumtionsavgifter skall berdknas efter Iigenheternas andelstal. Resultatet
redovisas i nedanstaende tabell.

Arsavgifter 1133 500 kr
Hyresintakter* 45 000 kr
Totalt 1178 500 kr

*Avser 15 parkeringsplatser vilka hyrs ut fér 250 kr/man.
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7. Redovisning av lagenheterna

De i bostadsrattsféreningen ingdende ldgenheterna presenteras nedan. Alla ytor &r uppskattningar
och vissa forandringar kan ske under byggnationen.

i {%) S (kr) -
i A 0 3 rok 70 4,30% 2 395 000 48 519 4043
2 A 0 2 rok 48 3,05% 1 695 000 34474 2 873
3 A 0 2 rok 65 4,01% 1995 000 45 327 3777
4 A 1 3 rok 78 4,75% 2 495 000 53 626 4469
5 A 1 b rok 48 3,05% 1 795 000 34474 2873
6 A 1 3 rok 60 3,73% 2 195 000 42135 3511
7 A i 3 rok 70 4,30% 2 495 000 48519 4043
8 A 2 3 rok 85 5,14% 2 695 000 58 095 4841
9 A 2 2 rok 48 3,05% 1 795 000 34474 2873
10 A 2 3 rok 61 3,79% 2 195 000 42773 3564
11 A 2 3 rok 70 4,30% 2 395 000 48 519 4043
12 A 3+4 3 rok 97 5,82% 2 995 000 65 756 5480
13 A 3+ 4 rok 107 6,39% 3 495 000 72 140 6012
14 A 3 3 rok 66 4,07% 2 395 000 45 965 3830
15 B 0 2 rok 49 3,11% 1795000 35112 2926
16 B 0 3 rok 84 5,09% 2 795 000 57 456 4788
17 B 1 2 rok 53 3,34% 1 850 000 37 666 3139
18 B 1 3 rok 55 3,45% 1 895 000 38943 3245
19 B 1 3 rok 78 4,75% 2 695 000 53626 4469
20 B 2 2 rok 53 3,34% 1 850 000 37 666 3139
21 B 2 3 rok 55 3,45% 1895 000 38943 3245
22 B 2 2 rok 78 4,75% 2 695 000 53626 4 469
23 B 3 2 rok 63 3,90% 2 295 000 44 050 3671
24 B 3 1 rok 34 2,26% 1195 000 25 536 2128
25 B 3 1,5  rok a4 2,83% 1 495 000 31920 2 660
Totalt Igh 1619 100% 55485000 1129335 94111

*Ytmétning enligt géllande matregler SS 21054:2020.
**Baserat pa en basyta om 34 kvm med en marginaliseringseffekt om 85%.
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8. Nyckeltal

Nyckeltalen dr baserade pa upplaten eller uthyrd ldgenhetsarea som omfattar boarea (BOA).

1. Anskaffningsvirde BTA*

2. Insatser och upplatelseavgifter

3. LAn per kvm

4. Arsavgift

5. Medlems debiterbara utgift utéver arsavgift
6. Driftskostnader

7. Hyresintdkter

8. Kassafldde

9. Avsdttning till underhéllsfond + avskrivningar

37 747 kr
34271 kr
11025 kr
698 kr

0 kr

296 kr
28 kr
698 kr
415 kr

*Berdknat pd BOA multiplicerat med 1,2.
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9. Ekonomisk prognos

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11 och 16, avseende bostadsrittsféreningens bedomda
intakter, utgifter samt likviditet. Vidare redovisas dven en resultatprognos inklusive avskrivningar
och avsattning till yttre fond. Bedémd snittranta ar 2,37%.

| Likviditetsprognos (kr) - i L : Geslinie e

j i i ¢ o eonos 2024 2025 2026

Bedomdinflation 0% 2.0% 2,0% 20% 0 20% o 20%

Intdkter

Arsavgifter 1129335 1151922 1174960 1198459 1222429 1246877 1376653 1519936

Ovriga intikter 45000 45900 46818 47754 48709 49684 54855 60564

Summa 1174335 1197822 1221778 1246214 1271138 1296561 1431508 1580500

Drift/underhaliskostnader

Drift/uh 478750 488325 498092 508053 518214 528579 583594 644334

Samfillighet 0 0 0 0 0 0 0 0

Kommunal Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 49043

Summa 478750 488325 498092 508053 518214 528579 583594 693377

Finansiella utgifter ‘

Lanerdntor 422450 418226 414001 409777 405552 401328 380205 356759

Amorteringar 198135 178500 178500 178500 178500 178500 178500 178500

Summa 620585 596726 592501 588277 584052 579828 558705 535259

Ingdende kassa 100000

Ackumulerat férvaltningsnetto 75000 112771 131186 149884 168872 188155 289209 351864

Likviditet 175000 287771 418957 568841 737712 925867 2166638 3847159

Resultatprognos

Rorelseintdkter 1174335 1197822 1221778 1246214 1271138 1296561 1431508 1580500

Rarelsekostnader exkl avskrivning 478750 488325 498092 508053 518214 528579 583594 693377

Avskrivningar® 597307 597307 597307 597307 597307 597307 597307 597307

Réntekostnader 422450 418226 414001 409777 405552 401328 380205 356759

Resultat -324172  -306036 287621 -268923 -249935 -230652 -129598 -66943

*Avskrivning sker linjdrt med 1% av byggnadens bokforda varde vid forvarvstidpunkten
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10. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens avgiftsniva, som vid bildandet dr 698 kr per kvm bostadsyta och ar.
Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om elkostnaderna skulle héjas med 25 %.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om 30 % av hyresintakterna skulle ga
forlorade.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om féreningen maste ta upp nya lan fér att
finansiera ofdrutsatta utgifter. Lanet &r baserat p& 10 % av fastigheternas totala taxeringsvérde.

A .(k‘r[mZ);:‘ ’
Dagens avgiftsniva 698 kr 0,00%
El +25%* 10 kr 1,44%
Hyresintakt - 30% 8 kr 1,20%
Okad beldning 10% av taxeringsvirde _ 34 kr 4,82%

Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta péaverkas av en dkad
inflationstakt. En &kad inflationstakt p&verkar priméart drift och underhdliskostnader och
hyresintikter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren samt ar 11 och
16 vid en inflationstakt pa 3 procent.

Kénslighetsanalys Inflation (kr/m2) 2021 . 2022 2023 - 2024 2025 ~ 2026 2031
Inflation B0 she i s i igel il aaan s S au e e age 3 e e
Utgifter och avsattning 342 352 363 374 385 397
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 383 369 366 363 361 358

Ovriga intikter 28 29 29 30 31 32

Avgift 698 692 699 707 714 722

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarea
pdverkas av en 6kad rénta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren
samt ar 11 och 16 vid en 6kad rdnta om 1 procent.

lys [8neranta (kr/m2) ~ 2021 2022 2023 ~ 2024 2025 2026 - 203
o 1% % 1% F1% e 1% #1% s 1t
342 349 356 363 370 378 417 460

Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 494 478 474 470 467 463 444 424
Ovriga intakter 28 28 29 29 30 31 34 37
Avgift 808 798 801 804 307 810 827 847
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11. Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av foreningens
verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Féreningens l6pande utgifter samt avsattning till
fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen.
Arsavgiften fordelas pd bostadsrattshavarna i férhallande till Iigenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | &vrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid féreningens upplosning eller likvidation.

4. Deidenna ekonomiska plan [amnade uppgifter angdende fastigheternas utférande, beréknade
kostnader, ytuppgifter och intakter mm hanfér sig till vid tidpunkten fér kalkylen upprattande
kanda forutsittningar. Angivna ytuppgifter for lagenheter &r cirka-uppgifter baserade ritningar.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemférsikring och dartill s& kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang for hushallsel.
7. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla lagenheten jamte tillhérande

utrymmen i gott skick.

Uddevalla 2021-03-15
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat den
ekonomiska planen for Bostadsréttsforeningen Kaptensbryggan i Uddevalla , org.nr. 769638-8425, i Uddevalla
Kommun, undertecknad 2021-03-15, far hirmed avge féljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som ldmnats i planen &r stimmer dverens med innehallet i tillgdngliga handlingar och i dvrigt med
forhallanden som &r kénda av mig. Den ekonomiska planen och diri gjorda beriikningar ér vederhiftiga och
framstdr som hallbara for mig med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i féreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att uppléatas med bostadsriitt,

Forutsédttningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 dr uppfyllda.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen upprttats
intriffar ndgot som &r av visentlig betydelse for bedémningen av foreningens verksamhet far foreningen inte
uppléta ldgenheter med bostadsritt forrédn en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Pé grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstdende kommentarer kan jag
som ett allmént omdome uttala att planen, enligt min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Fastigheten har ej besiktigats dé intyg fran kontrollansvarig finns.
Intygsgivaren har ansvarsforsikring hos Linsforsékringar.

Handlingar som ligger till grund fér intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 210223

Ekonomisk plan daterad 210315

Stadgar for bostadsrittsforeningen registrerade 150928
Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 150828, 191210
Kostnadskalkyl, 200708

Utdrag ur fastighetsregistret, Metria, 210317
Taxeringsvirdeberikning,

Andels6verlatelseavtal, 210315

Entreprenadkontrakt, Svenska Allmogehus KB, 190930

Startbesked, Uddevalla Kommun, 181002

Ritningar, 160701

Garantiatagande fardigstdllande och slutlig kostnad, DAJAB Forvaltnings AB
och Kaptensbryggan i Bohusldan AB, 210315

Garanti osalda ldgenheter, DAJAB Forvaltnings AB och Kaptensbryggan i Bohusldan AB, 210315
Utlatande kontrollansvarig, Lars Olsson, 210226

Interimistiskt slutbesked, Uddevalla Kommun, 201030
Virdeutlatande Igh, Fastighetsbyrdn Uddevalla, 200220
Forsidkringsoffert, Liansforsidkringar Géteborg och Bohusldn,210308
Offert Ekonomisk Foérvaltning, SBC AB, 210223

Offert Teknisk Forvaltning, SBC AB, 200304

Rinteoffert, Swedbank, 210303

Stdmmoprotokoll, 210315

Viixjo 2021-03-21 '
Wa%&&

Jur kand

Kristina Ehrner Vilhelmsson

Myggvigen 3

135 67 Tyresd

Av Boverket utsetts behérig, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer.



INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991 :614) granskat den
ckonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Kaptensbryggan i Uddevalla org.nr. 769638-8425, i Uddevalla
Kommun, undertecknad 2021-03-15, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéaller de upplysningar som #r av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som limnats i planen 4r stimmer éverens med innehallet i tillgéingliga handlingar och i dvrigt med
forhallanden som 4r kinda av mig. Den ckonomiska planen och diri gjorda berikningar &r vederhiéfiiga och
framstar som hallbara fér mig med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i foreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Forutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ar uppfyllda.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen upprittats
intraffar nagot som dr av vasentlig betydelse for beddmningen av féreningens verksamhet far fi jreningen inte
upplata ligenheter med bostadsritt férrin en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Pd grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstiende kommentarer kan jag
som ett allmént omdéme uttala att planen, enligt min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Fastigheten har ej besiktigats d intyg frén kontrollansvarig finns.
Intygsgivaren har ansvarsforsikring hos Lansforsdkringar.

Handlingar som ligger till grund (or intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 210223

Ekonomisk plan daterad 210315

Stadgar for bostadsréttsforeningen registrerade 150928
Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 150828, 191210
Kostnadskalkyl, 200708

Utdrag ur fastighetsregistret, Metria, 210317
Taxeringsvirdeberdkning,

Andelsoverlitelseavtal, 210315

Entreprenadkontrakt, Svenska Allmogehus KB, 190930

Startbesked, Uddevalla Kommun, 181002

Ritningar, 160701

Garantidtagande firdigstillande och slutlig kostnad, DAJAB Férvaltnings AB
och Kaptensbryggan i Bohusldan AB, 210315

Garanti osélda ligenheter, DAJAB Férvaltnings AB och Kaptensbryggan i Bohuslin AB, 210315
Utlatande kontrollansvarig, Lars Olsson, 210226

Interimistiskt slutbesked, Uddevalla Kommun, 201030
Virdeutlétande Igh, Fastighetsbyran Uddevalla, 200220
Forsdkringsoffert, Lansforsikringar Géteborg och Bohusldn,210308
Offert Ekonomisk Férvaltning, SBC AB, 210223

Offert Teknisk Forvaltming, SBC AB, 200304

Rinteoffert, Swedbank, 210303

Stammoprotokoll, 210315

Vxj6 2021-03-18

No
; 1
¥

Jan Aglév

Aglsvkonsult AB

Falkgatan 4

352 36 Vixjo

Av Boverket utsetts behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer.



